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GUTACHTEN

nach der Verordnung Uber die Grundsdatze fUr die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten nach der Immobilienwertermittlungsverordnung
—ImmoWertV 2021- betreffend folgenden Grundbesitz,

eingetragen im Grundbuch von Lichtenberg
Grundstick 1:

Flur, FlurstGck Wirtschaftsart und Lage m? BV-Nr. | Blatt
Flur 912 Nr. 267 | Gebdude- und Freiflache, 10365 Berlin, 454 1 13574N
Rhododendronweg 2, BornitzstraBe 66
Grundstick 2:
1/19 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck
Flur, FlurstGck Wirtschaftsart und Lage m? BV-Nr. | Blatt

Flur 912 Nr. 284 | Verkehrsfladche, 10365 Berlin, Rhododendronweg | 1.328 | 2/zu 1| 13574N

(2 Grundsticke, Einfamilienhaus mit rd. 386,00 m? Wohn-/Nutzflache gemaB Archiv und Grundsticksanteil an Zuwegung)

Grundstiuck 1: Vorderansicht/StraBenansicht RUckansicht des Gebdudes

Die Verkehrswerte der Grundstiicke wurden zum Stichtag 19.09.2023
ermittelt mitf rd.

Grundstick 1 (FlurstUck 267): 940.000,00 €
Grundstick 2 (FlurstUck 284, anteilig): 50.000,00 €
990.000,00 € (gesamt)

Die GrundstUcke bilden eine wirtschaftliche Einheit

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 41 Seiten. Hierin sind 5 Anlagen mit insgesamt 15 Seiten enthalten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt.
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1 Vorbemerkungen

1.1 Daten

Auftraggeber: Amtsgericht Lichtenberg
Roedeliusplatz
10365 Berlin
Auftrag gemdaB Beschluss vom 10.08.2023

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der
Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag/ 19.09.2023

Qualitétsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung: 19.09.2023
Beginn: 15:00 Uhr
Ende: 15:35 Uhr

Herangezogene Unterlagen, Baugesetzbuch, Immobilienwertermittlungsverordnung,

Erkundigungen, Informationen: Wertermittlungsrichtlinien, Wohnungseigentumsgesetz,

(soweit vorhanden) Baupléne, Baubeschreibung, einschldgige Fachliteratur,

Fotos, Lageplan, Wohnfldchenberechnung, AuskUnfte des

Gutachterausschusses, Bodenrichtwerte,

Grundbuchauszug, értliche Feststellungen
Der Wertermittlungsstichtag ist definiert als der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht.
Das Wertniveau (allgemeine Wertverhdltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die
Preisbildung von Grundsticken im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr maBgeblichen Umst&dnde wie nach der allgemeinen
Wirtschaftslage, den Verhdlinissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftichen und demographischen Entwicklungen des
Gebietes. Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fUr die Wertermittlung maBgebliche GrundstUckszustand
bezieht. Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitétsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.

1.2  Erlauterungen zum Umfang, zum Ortstermin und zum Objekt

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung werden die Umstdnde berUcksichtigt, die im Rahmen einer ordnungsgemdaBen und
zumutbaren Erforschung der Sachverhalte fUr den Sachverst@dndigen zu erkennen und zu bewerten waren. Der
Sachversté@ndige fUhrt keine Untersuchungen durch, die eine Beschddigung oder Zerstérung von Bauteilen zur Folge hat. Der
Zustand von nicht sichtbaren Bauteilen wird deshalb durch AuskUnfte des Auftraggebers, durch Unterlagen oder durch den
Sachverstdndigen eingeschatzt.

Es erfolgte keine Untersuchung des Grundes und Bodens auf Alflasten, entsprechende Abfragen liegen ggfs. entsprechend
weitergehender Darstellung vor. Es wird unterstellf, dass keine nachteiligen Eigenschaften vorhanden sind, die den Wert des
Grundes und Bodens beeinfr&chtigen.

Ebenso wurden haustechnische Einrichtungen keiner Funktfionsprifung unterzogen. So weit nicht anders angegeben, wird die
Funktionstauglichkeit unterstellt.

Es erfolgte keine Untersuchung hinsichtlich der Forderung von Steuern, GebUhren oder sonstigen &ffentlich-rechtlichen
Abgaben. Es wird unterstellt, dass am Tag der Verkehrswertermittiung sémtliche Betrdge enfrichtet worden sind.

Die Angaben zu Fldchen und Rauminhalten wurden aus den vorliegenden Unterlagen entnommen
oder entsprechend moglicher Ermittlung durch den Sachversténdigen erstellt.

Grundstick 1 ist bebaut mit Wohnhaus. Grundstick 2 ist unbebaut und StraBenanteil der ErschlieBung.

Der EigentiUmer war trotz ordnungsgemaBer Ladung bei dem Ortstermin nicht anwesend. Es wurden
trotz Abfrage keine weitergehenden Informationen des Eigentimers Gbermittelt. Der Sachverstdndige
hatte keinen Zugang zum Inneren der Gebdudebereiche. Das Gutachten wird lediglich von der
AuBenbesichtigung mit Sicht von der Strae aus und mit den Annahmen vermuteter Nutzung erstelit.
Seitens der Gldubigerin wurden begrenzt Unterlagen vorgelegt. Das Bauarchiv wurde eingesehen.
Das Gutachten wird mit allen Risiken diesbeziglich fehlender Informationen und Sachverhalte
erstellt.

Grundstick 1:

Das Bewertungsgrundstick ist mit einem 2-geschossigen Einfamilienhaus aus ca. 2006 bebaut. Die
Grundrisse entsprechend dem Bauarchiv sind nachfolgend in der Anlage dargestellt.

Zum Zeitpunkt des Oristermins wird das Grundstick augenscheinlich von dem Eigentimer genutzt.

Im Wohnhaus sind rd. 386,00 m? Wohn-/Nutzflache gemd&B den Archivunterlagen vorhanden.
Nachfolgend sind unterschiedliche Darstellungen Uber die Nutzfldche in der Anlage vorhanden.
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Baumdangel, Bauschdden, Instandsetzungs- und Erneuerungserfordernisse, Anmerkungen:

ortliche Information und/oder Feststellung

- die Bebauung ist von ca. 2006

- Das Gebdude zeigt sich von auBen, soweit erkennbar, grundséatzlich im Zustand des
Herstellungsjahres ohne Instandsetzungen und Erneuerungen

- Entsprechend Information durch den Schornsteinfeger ist keine zu kontrollierende Heizung im
Objekt vorhanden, wahrscheinlich Warmepumpe, es werden aber Feststoffbrennstellen durch
den Schornsteinfeger kontrolliert

- die Warmwassererhitzung erfolgt Gber die Heizung oder Uber elektrische Gerate

- Die Holzfenster zeigen teilweise ablésende Farbe beziehungsweise FAulnis

- Die DachUbersté@nde in Holz als auch die Fassade sind pflegebedUrftig

- Im AuBenbereich befinden sich Lagerungen von Holz- und Steinmaterialien, das Grundstuck
wirkt ungepflegt

- Die Zaunanlage zum Nachbarn ist begonnen und nicht fertiggestellt

- Der energetische Zustand des Gebdudes entspricht, soweit erkennbar, dem Herstellungsjahr

Insgesamt befinden sich Gebdude- und Grundsticksbereiche in einem mittleren, teilweise
instandsetzungsbedirftigem Allgemeinzustand.

Grundstick 2:
Das Grundstick ist unbebaut. Bewertet wird ein GrundstUcksanteil. Insgesamt stellt das Grundstick
die umlaufende private StraBenfUhrung ,,Rhododendronweg” dar.

Die Grundstiicksbereiche befinden sich in einem mittleren Allgemeinzustand.

Allgemein:
Grundstuck 1 und GrundstUck 2 bilden eine wirtschaftliche Einheit. Ein Zugang beziehungsweise eine
Zufahrt zum GrundstUck 1 ist nur Gber das Grundstick 2 méglich.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

Bundesland:
Ort und Einwohnerzahl:

innerortliche Lage:

Wohnlage:

Art der Bebauung und Nutzung in der
StraBe und im Ortsteil:

Immissionen:

topographische Grundstuckslage:

2.2

(vgl. Anlage)
StraBenfront: mittlere Breite

Gestalt und Form

mittlere Tiefe:

GrundstUcksgroBe:

2.3
StraBenart:

ErschlieBung

StraBenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:
Grenzverhdltnisse,

nachbarliche Gemeinsamkeiten:
Baugrund, Grundwasser (soweit

Berlin

Berlin (Bezirk Lichtenberg, Ortsteil Lichtenberg), gesamt ca.
3.87 Mio. Einwohner (It. Amt fUr Statistik Berlin-Brandenburg,
Stand 30.06.2023)

Die Bewertungsgrundsticke befinden sich im Osten von
Berlin in Alf-Lichtenberg, einem Stadtteil im Zentrum des
Stadtbezirkes Lichtenberg. Die Entfernung zur Historischen
Mitte Berlins (Rotes Rathaus) betfragt ca. 6,5 km, zur City-
West (Breitscheidplatz) sind es ca. 12,5 km. Offentliche
Verkehrsmittel: Bus (Haltestelle Josef-Orlopp-Sir./Vulkanstr.,
Linie 240 und Nachtbus N50) ca. 550 m; Tram (Haltestelle
Loeperplatz, Linien 16 und M13) ca. 700 m, Bus und Tram
(Haltestelle Betriebshof Lichtenberg, Bus-Linien 240, 256
sowie Nachtbus-Linien N50 und N56 und Tram-Linien 21, 37,
60 und M8) ca. 700 m, U-Bahn (U MagdalenenstraBe, Linie
U5) ca. 1,2 km, S-Bahn (S Frankfurter Allee, Linien S8, S85, S41
und S$42 sowie U5 und Nachtbus N5) ca. 1,5 km entfernt, DB
(Ostbahnhof, S-Bahn-Linien S3, S5, S7, S9, ICE, IC, EC und
Regionalzige sowie Buslinien 140, 142, 147, 240, 300, 347 und
Nachtbus N40) ca. 5 km, Flughafen Berlin-Brandenburg ca.
25 km entfernt. Die BundesstraBe B1 erreicht man nach gut
1 km, die Stadtautobahn AT00 (AS Buschkrugallee) nach
ca. ? km, die Autobahn A113 (AS Grenzallee) nach ca. 9,5
km und das Einkaufszentrum Ring-Center nach ca. 1,2 km.
mittlere Wohnlage

wohnbauliche und gewerbliche Nutzung;

offene, 2-7-geschossige Bauweise

Orts- und lageuUblich

vorwiegend eben

GrundstUck 1 ca. 19,00 m
GrundstUck 2 ca. 24,00 m
GrundstUck 1 ca. 500m
GrundstUck 2 ca. 260,00 m
Grundstick 1 454,00 m?
Grundstick 2 (1/19 von 1.328 m2l- 68,89 m?
Gesamt 522,89 m?

DurchfahrtsstraBe und Anliegerstrale

StraBen mit wenig bis hdhere Verkehrsaufkommen

I-spurig in beide Richtungen mit Parkfldchen, voll
ausgebaut; Fahrbahn in Bitumen, Fahrrad- und Gehwege
vorhanden, befestigt (BornitzstraBe)

I-spurig in beide Richtungen ohne Parkflachen, voll
ausgebaut; Fahrbahn in Pflaster, gesonderte Fahrrad- und
Gehwege nicht vorhanden, befestigt
(Rhododendronweg))
Elekir. Strom, Wasser,
Telefonanschluss

keine Grenzbebauungen

Kanalanschluss, Kabelanschluss,

Gewachsener, normal tragfdhiger Baugrund,

2 Grundstucke, Wohnhaus und Anteil an Zuwegung
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augenscheinlich ersichtlich): weitere Informationen nachfolgend

Anmerkung:

In  dieser Wertermittlung ist  eine  lageUbliche
Baugrundsituation insoweit berucksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden auftragsgemaB nicht angestellt.

24 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich

Dem Sachverstdndigen liegt ein Grundbuchauszug vom 13.07.2023 vor. Hierin

gesicherte bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Lichtenberg, Blaft 13574N folgende
Belastungen: Einfragungen:
zu Beschrinkte parsdnliche Dienstharkeit [(gastechnisches Ahnlage-
cechit) f0f die GASAG Berliper ﬁq?ﬂu:hu Aktlengesellschaft,
Berlin,  GemSh Bewilligung wom 07.02.2005 (UR-Nr. JB 3672005,
Motar in Berlinm tragen lm Blatt 13337H am
06.12.£d00. Infolge Ubect n des Bestandes nach Blitter
135728 bis 13590 zur Mithaft idbertrcagen am 06.12.2005.
i ifto L |Belastung Jedes pnach % 3 GBD gebuchten Antells zugunsten der
jeweiligen Miteigentimer der Chrigen Miteligentumsanteile:
aj Verwalturngs- und Benutzungscegelung nach § 1010 BGH,
by Ausschluss der Aufhebung der Gemeinschaft nach § 1010 BGB.
Gemdpfk Bewilligung vom 10.11.2004 (UR-Mr. JB S28/Z2004, Hotar
i Feriip) und vom 16.02.2005 {(OR=Mr. JB SBSfZ005,
Notas in Berlin}) jewells eingetragen in Lichbenberg
Bladtter 13572H bhis 1359%0H am 19.12.200%5%.
Die Einfragungen dienen der Versorgung und ErschlieBung des Grundstuckes. Es
ergibft sich keine zusatzliche Wertrelevanz bezogen auf den Miteigentumsanteil.
Bodenordnungs | Das Grundstuck ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Bodenordnungsverfahren
verfahren: einbezogen.
Nicht Sonstige nicht eingetragene Lasten (z. B. beginstigende) Rechte, besondere
eingefragene Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verunreinigungen (z. B. Alflasten) sind dem
Rechte und SachverstGndigen gemdanl Abfrage wie nachfolgend bekannt und in Mitteilung
Lasten: bekannt geworden:

dos von lhnen angefrogle Grundshisck BomilzstroBe 66 / Rhododendronweg 2 in 10365
Berlin (Gem.: Lichlenberg | Flur: 912 | Flurstk.; 267) ist nicht im Bodenbelastungskataster
{BBE) des Landes Berlin erfassi,

Ez gibl noch derzeiligen Kennfnisstond  keine  Hinweise ouf schadliche
Bodenverunreinigungen und Alflosten fir dieses Grundsilck, Hinweise Ober eine ehemalige
gewerbliche Mutzung ouf dem Grundstiick liegen hier ebenfalls nicht vor, Durchfishrungen

von Bodenuniersuchungen auf dem Grundstiick sind nicht bekannt,

Ein Teil der von |hnen angefraglen Flche Rhododendronweg {Gem.: Lichtenberg |
Flur: 912 | Flurstk: 284) ist Bestandieil der Koloslerlitche 6804, die wegen der
langjahrigen, ehemaligen gewerblichen Mutzung im Bodenbelastungskataster (BBK) des

Landes Berlin erfassh ik,

Die okiuelle Bewertung der Kolasterilichen 6804 sowie weitere Angaben zu
durchgefihrien Bearbeilungsphasen, Nutzungen und Gulachten eninehmen Sie bilte den
beigefiigten Kalosterausziigen. Die Angoben des Kalasters geben die mir derzeil

2 Grundstucke, Wohnhaus und Anteil an Zuwegung 10365 Berlin, Rhododendronweg 2, BornitzstraBe 66
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vorliegenden Erkenninisse wieder. Defaillierle Beloslungsangaben und Beschreibungen
der durchgefiihrien Maflnahmen werden nicht im Bodenbelostungskotaster gefihr. Diese
bedirfen einer Vorgongsouswertung, die nichi Gegenstand einer  einfachen
Kalasterauskunfi ist und gesondert als qualifizierte umwelirechtliche Information bei der
wusténdigen Bodenschulzbehérde beanfrogt werden muss,

Bei Bau- oder Abrissmafinahmen, Umnufzungen zu einer sensibleren Nufzung (z. B.
Wehnbebauung) sowie bei geplonten Grundwasserhalbungsmafinchmen ist vorab eine
Befeiligung der zustdndigen Bodenschutzbehérde und ggl. eine Bewertung durch diese
erforderlich.

Himweis:

Eine ablallrechiliche Beurteilung ist nicht Gegenstand der Allostenauskunft und der
Beurfeilung im Bodenbelostungskotoster, Der bei  Boumofinahmen  anfallende
Bodenaushub kann durchous hihere Schadsiofigehalte autweisen, er ist noch einer
Dekiarafionsanalyfik einer erdnungsgemifien Entsorgung zuzufiihren.

Bitte beachten Sie das Merkblalt u Verholiensweisen beim Auffinden von Boden- und
Grundwasserverunreinigungen®  (veréffentlicht  durch  die  Senotsverwalfung
Senatsverwaliung fir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz, Marz 2022 unfer:
hitps: fwww.berlin.de/senfuvk!_assets/umweltschutz/service/rechtsvorschriften/bodensc
hwtz/merkblatt,pdi).

Uber eine Verwerlung des am Slandord ausgehobenen Bodens enlscheidel der
Fochbereich Umwelt als zustondige Bodenschutzbehdrde.

Das GrundstUck 2 ist im Bodenbelastungskataster des Landes Berlin eingefragen.
Die gesamte Auskunft des Bezirksamtes Lichtenberg ist den Unferlagen beim
Gutachten beigeflgt. Ergebnisse zu Boden- und Grundwasseruntersuchungen
liegen nicht vor. Aus einer Recherche kdnnten sich Anhaltspunkte fir schadliche
Bodenverdnderungen und Alflasten ergeben. Insgesamt ist die Bebauung und
die Wegefuhrung vorhanden.

Es erfolgt auftragsgemdB keine Einwertung dieses Sachverhaltes, da keine
genauveren  Erkenntnisse  vorliegen.  Sollten  zukUnftig  durchgefUhrte
Bodengrunduntersuchungen zum Ergebnis haben, dass gesetzliche Grenzwerte
Uberschritten werden, mUsste eine Anpassung des Verkehrswertes in Anbetracht
der moglichen Sanierungskosten, die durch den EigentUmer anteilig zu fragen
sind, und/oder ggs. ein merkantiler Minderwert erfolgen.

2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation
Baulasten und Denkmalschuiz

Einfragungen
im

Baulastenverzeichnis

GemdaB Auskunft der Behorden bestehen fUr die Bewertungsgrundstucke
folgende Baulasten.

Dras Grundsiick

- Rhododendronweg, FIK. 41812, Fl. 812, FISL 284, GBBL 13572 N - 13580 N

2 Grundstucke, Wohnhaus und Anteil an Zuwegung 10365 Berlin, Rhododendronweg 2, BornitzstraBe 66
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{im Lageplan des &ffentiich-besteien Vermessungsingenieurs Gunler Liedtke (Baulast-
gintragqung vom 23.09.2004) gelb dargesielt)

steht jederzeit als Zugang und Zufahn sowie zur Verlegung, Unterhaltung und Emeuerung der Ver-
urd Entsorgungsieitungen zugunsien der Grundsicke

= Rhododendromeeg 27 § Bomitzstr. &2, FIK. 41812, FIL 812, FISt 285, GBBI. 13572 N
- Rhododendromaseg 28 / Bomitzstr. B4, FIK. 41912, FIL 812, FISt 286, GBBIL 13573 N
= Rhododendrormweg 2 / Bornitzstr, 66, FIK. 41912, FL 812, FISt 267, GBBL 13574 N
- Rhododendroraeg 25, FIK. 41912, FL 912, FISt 268, GBEL 13575 M

= Rhododendromseg 23, FIK. 41912, FL 812, FISt 268, GBBL 13576 M

- Rhododendromaag 21, FIK. 418192, FL 892, FISt 270, GBEL 13577 N

= Rhododendromseg 18, FIK. 41812, FI. 812, Fist 271, GBBL 13578 N

- Rhododendromesg 38, FIK. 41992, FI 912, FiSt 272, GBBL 13579 M

- Rhadodendramseg 24, FIK. 41912, FL. 912, FI5t 273, GBBL 13580 N

Die Auskunft sieht die Vereinbarung zur ErschlieBung und Erreichbarkeit der
einzelnen Grundsticke vor. Sie gilt im Gesamtrahmen. Fir die zu
bewertenden GrundstUcke und den zu bewertenden Miteigentumsanteil
stellf die Baulastenauskunft keine darstellbare  Wertrelevanz — dar.
Inanspruchnahme und BegUnstigung heben sich auf.

Denkmalschutz: Es besteht kein Denkmalschutz
Bauplanungsrecht
Darstellungen FOor den Bereich der Bewertungsgrundstiocke existiert kein
im Bebauungsplan und | Bebauungsplan.
Fldchennutzungsplan: FNP: Der Bereich des Bewertungsobjektes ist im Fldchennutzungsplan als
Wohnbaufldche, W2 mit einer GFZ bis 1,5 dargestellt.
Festsetzungen im Nicht vorhanden

Baunutzungsplan:

Bavordnungsrecht
Anmerkung: Die Wertermittflung wurde auf der Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefuhrt.

Entwicklungszustand incl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand (GrundstUcksqualit&t): baureifes Land

25 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden telefonisch und
per Fax eingeholt sowie im Internet recherchiert.

2.6 Derzeitige Nutzung
(vgl. Anlage)
Das GrundstUck 1 wird, soweit bekannt, als Wohnhaus durch den EigentUmer und die Familie genutzt.
Es sind Firmenschilder seitlich des Hauseingangs vorhanden, bei den bestehenden Klingeltableau
sind diese Firmen jedoch nicht vermerkt.
Das Grundstick 2 beziehungsweise dessen Miteigentumsanteil wird als ErschlieBungsfldche genutzt
mit WegefUhrung.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBBenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebdudebeschreibungen

Grundlage fur die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit
beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden AusfUhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kédnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wdhrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funkfionsf@higkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfdhigkeit unterstellt. Baumdngel und -schdden wurden soweit
aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die
Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Baumdngel auf den Verkehrswert nur pauschal
berucksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziUglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitssché&digende Baumaterialien
wurden nicht durchgefthrt.

3.2 Einfamilienwohnhaus

Es bestand kein Zugang zum Gebdude. Die nachfolgenden Angaben beruhen auf der
Inaugenscheinnahme vom StraBenbereich aus bzw. aus Annahmen des Sachverstandigen. Bei den
Beschreibungen “nicht bekannt” wird eine mittlere Ausstattung (s. Sachwertverfahren) differenzierter
Materialien ohne ndhere Beschreibungen angenommen.

3.2.1 Art des Gebdudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebdudes: Einwohnhaus

Baujahr: Das ursprungliche Baujahr ist ca. 2006. Der Sachverstandige
nimmt bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und
gemdaB der vorhandenen Gebdudesubstanz an.

Modernisierung: siehe Punkt 1.2

Erweiterungsmaoglichkeiten: Im Rahmen von Bebauungsgrenzen bedingt mdéglich.
Carport ist értlich nicht realisiert.

AuBenansicht: 2-geschossiges  Einfamilienhaus mit  zurUckgesetztem

Dachgeschoss  (Staffelgeschoss), heller und farbiger
AuBenputz, abgesetzter Sockelbereich, braune Fenster,
Pultach mit Uberstand

3.2.2  AusfUhrung und Ausstattung
Gebdudekonstruktion (Wdnde, Decken, Treppen)

Konstruktfionsart: Massiv
Fundamente: Massiv
Kellerwéande: Mauerwerk
Umfassungswdande: Mauerwerk
Innenwdande: Mauerwerk, Leichtbau
Geschossdecken: Beton, Holz
Hauseingang(sbereich): HauseingangstUr in Holz mit Treppe
Treppen:
Treppe zum Kellergeschoss: Nicht bekannt
Treppe zu den Nicht bekannt
Obergeschossen:

Eine Innenbesichtigung des Hauses war nicht moéglich. In sachverstdndiger Annahme wird eine
mittlere Ausstattung ohne weitere Angaben fiir die Bewertung zugrunde gelegt.

Allgemeine Ausstattungen
Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen
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Wohnen, Essen und Kochen:
Bodenbeldge: Nicht bekannt
Wandbekleidungen: Nicht bekannt
Deckenbekleidungen: Nicht bekannt
Schlafen:
Bodenbeldge: Nicht bekannt
Wandbekleidungen: Nicht bekannt
Deckenbekleidungen: Nicht bekannt
Bad/ WC.:
Bodenbeldge: Nicht bekannt
Wandbekleidungen: Nicht bekannt
Deckenbekleidungen: Nicht bekannt
Flur:
Bodenbelage: Nicht bekannt
Wandbekleidungen: Nicht bekannt
Deckenbekleidungen: Nicht bekannt
Fenster und TUren
Fenster: Holzfenster
TUren:
Eingangstuor: Nicht bekannt
ZimmertUren: Nicht bekannt
Elekiro- und Sanitdrinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung
Elekfroinstallation: mittlere Ausstattungen
Heizung: Wdarmepumpe
Warmwasserversorgung: Uber die Heizung
Sanitdre Installation:
Bad/WC.: Nicht bekannt
Besondere Einrichtungen, Kichenausstattung
Besondere Einrichtungen: Nicht bekannt
Baumdngel/Bausch&den, Grundrissgestaltung, wirtschaftiche Wertminderungen
Bausch&den und Baumdangel: Siehe Punkt 1.2
Grundrissgestaltung: Wirtschaftliche Raumaufteilung
Keller und Dach
Keller: Das Wohngebdude ist unterkellert. Hier befinden sich die
weitere NutzrGume.
Boden-, Wand- und Nicht bekannt
Deckenbeldge:
Dach:
Dachkonstrukfion: Holz
Dachform: Pultdach
Dacheindeckung: Zink

3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Zugangsbefestigung
entsprechend den Darstellungen bei der Anlage Fotos, Pflanzungen, Einfriedungen.

3.4 Nebengebdude
Keine mit zu betrachtenden Nebengebdude.
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4 Ermittlung der Verkehrswerte

Nachfolgend wird der Verkehrswert nach der Verordnung Uber die Grundsatze fUr die Ermittlung
der Verkehrswerte von Immobilien und der fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten nach der
Immobilienwertermittlungsverordnung -ImmoWertv2021-

betreffend die Grundsticke, eingetragen im Grundbuch von Lichtenberg

Grundstick 1:

Flur, FlurstGck Wirtschaftsart und Lage m? BV-Nr. | Blatt
Flur 912 Nr. 267 | Gebdude- und Freifidche, 10365 Berlin, 454 1 13574N
Rhododendronweg 2, BornitzstraB3e 66
Grundstick 2:
1/19 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck
Flur, FlurstGck Wirtschaftsart und Lage m? BV-Nr. | Blatt

Flur 912 Nr. 284 | Verkehrsfldche, 10365 Berlin, Rhododendronweg | 1.328 | 2/zu 1| 13574N

zum Wertermittlungsstichtag 19.09.2023 ermittelt.

Grundsticksdaten:
Grundbuch Blatt
Lichtenberg 13574N
Gemarkung Flur FlurstGck FlGche
912 267 (Grundstick 1) 454,00 m?
284 (Grundstiick 2) 1.328,00 m?
gesamt 1.482,00 m?

Bei den Bewertungsgrundsticken handelt es sich um 2 separate FlurstUcke. Nachfolgend wird fir
jedes FlurstUck ein separater Verkehrswert gebildet, da die FlurstUcke getrennt verduBerbar sind. D.h.
es wird jeweils eine eigensténdige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem
bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet.

Bewertungsgrundstuck Bebauung/Nutzung Fldche
1 - FlurstGck 267 bebaut, Einfamilienwohnhaus 284,00 m?
2 - FlurstUck 284 unbebaut, StraBengrundstuck anteilig 1/19 69,89 m?

Definitionen, Grundsdtze und allgemeine Erlduterungen

Der Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschdéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und fatsGchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des GrundstUcks oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne RUcksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhdltnisse zu erzielen wdare. Der Verkehrswert ist also
der Wert, der sich im allgemeinen Geschdaftsverkehr am wahrscheinlichsten einstellen wirde.

Die Definition der Europdischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert) ist der Preis zu verstehen, der zum
Zeitpunkt der Bewertung auf Grund eines privatrechtlichen Vertrages Uber Bauten oder GrundstiGcke zwischen einem
verkaufswiligen Verkdufer und einem ihm nicht durch persdnliche Beziehungen verbundenen Kdaufer unter den
Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstick offen am Markt angeboten wurde, dass die Marktverhdlinisse einer
ordnungsgemdBen Ver&uBerung nicht im Wege stehen und dass eine der Bedeutung des Objektes angemessene
Verhandlungszeit zur VerfGgung steht."

Die TEGoVA (Européischer Zusammenschluss der Verbdnde der Immobilienbewerter) definiert den Verkehrswert (Marktwert)
als den Preis, zu welchem GrundstUcke und Gebdude gemdaB einem privaten Vertrag von einem verkaufsbereiten Ver&uBerer
an einen unabhdngigen Kéufer am Tage der Bewertung verkauft werden kénnen, wobei die Annahme zugrunde gelegt wird,
dass die Immobilie offentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die Marktbedingungen eine ordnungsgemdaBe
VerduBerung ermdéglichen und dass fUr die Aushandlung des Verkaufs ein im Hinblick auf die Art der Immobilie normaler
Zeitraum zur VerfOgung steht.

Gesetzliche Grundlagen

FUr die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) sind verschiedene Wertermittlungsverfahren gebrduchlich. Verhdlinisse, die
am Bewertungsstichtag auf dem GrundstUcksmarkt herrschen, sind somit eine GréBe, die nur zu diesem Stichtag Gultigkeit
hat. Der Sachverstdndige wird dabei bei der Wertermittlung - unter BerGcksichtigung aller wertbeeinflussender Faktoren - eine
Bewertung nach mindestens zwei der gebr&uchlichen Wertermittlungsverfahren vornehmen und daraus den Verkehrswert
ableiten.

Damit eine in Deutschland einheitliche Vorgehensweise bei der Ermittlung des Verkehrswerts nach §194 BauGB gewdhrleistet
wird, hat der Gesetzgeber die Immobilienwertermittiungsverordnung erstellt. Die aktuell gUltige Fassung wurde am 14. Juli 2021
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vom Bundeskabinett beschlossen und ist am 19.07.2021 im Bundesgesetzblatt verkindet worden. Alle Verweise auf einen §
beziehen sich, sofern nicht explizit ein anderes Regelungswerk genannt ist, auf die ImmoWertV 2021.

Erforderliche Daten und Modellkonformitat

Die zur Wertermittlung erforderlichen Daten (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinssétze, Umrechnungskoeffizienten,
Anpassungsfaktoren, Indexreihen, sowie sonstige erforderliche Daten) sind nach §9 geeignet, wenn die Daten hinsichtlich ihrer
Aktualitadt bezogen auf den Wertermittlungsstichtag und bezogen auf die Reprdsentativitdt den jeweiligen Grundsticksmarkt
zutreffend abbilden. Etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhdltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen
der GrundstUcksmerkmale des Wertermittlungsobjekts kdnnen nach §9 (2-3) berUcksichtigt werden.

Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhdltnisse sind die Daten durch geeignete Indexreihen oder in anderer Weise an
die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundsticksmerkmale
des Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktUblicher Zu-
oder Abschl&ge, oder in anderer Weise zu berUcksichtigen.

Die Modellkonformitat in §10 besagt, dass bei der Anwendung von relevanten Daten dieselben Modelle und Modellansatze
zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen. Liegen fUr den maBgeblichen Stichtag lediglich solche
fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung
dieser Daten im Rahmen der Wertermittiung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes
der Modellkonformitat erforderlich ist.

Die normierten Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV 2021

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter BerUcksichtigung
der im gewohnlichen Geschdaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verflgung stehenden Datfen, zu wdéhlen.

Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV 2021 regelmd&Big in folgender Reihenfolge zu
berGcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhdltnisse

2. die besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmale.

Weiter gliedern sich diese gem. §6 (3) ImmoWertV2021 in folgende Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts

2. Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts

3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner
oder ihrer Aussagefdhigkeit zu ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren § 21ff. ImmoWertV 2021

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25
ImmoWertV 2021 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen insbesondere bei bebauten Grundsticken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 (1) ImmoWertV2021 und bei der Bodenwertermittlung ein
objektsperzifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 (2) ImmoWertV 2021 herangezogen werden.

Die BerUcksichtigung der allgemeinen Wertverhdltnisse erfolgt im Vergleichswertverfahren bei Ermittflung des vorlGufigen
Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen. Der vorldufige
Vergleichswert kann ermittelt werden auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen oder durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch
angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden BezugsgroBe des Wertermittlungsobjekts. Der marktangepasste
vorldufige Vergleichswert entfspricht dem vorldufigen Vergleichswert. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem
marktangepassten vorldufigen Vergleichswert und der BeriUcksichtigung vorhandener besonderer objekispezifischer
Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Das Ertragswertverfahren § 27ff. InmoWertV 2021

Das Ertragswertverfahren ist geeignet, wenn die erzielbaren Ertirédge (Rendite), bzw. allgemein die regelmd&Bigen GeldflUsse
oder deren Einsparpotential, maBgeblich sind. Es wird der Ertragswert auf der Grundlage marktUblich erzielbarer Erfr&ge
ermittelt. Soweit die Ertfragsverhdlinisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen
Verdnderungen unterliegen oder wesentlich von den markttblich erzielbaren Ertr&égen abweichen, kann der Ertragswert auch
auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertr&ge ermittelt werden.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des
objektsperzifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt. Der marktangepasste vorl&ufige Ertfragswert entspricht dabei
dem vorlaufigen Ertragswert. Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Ertfragswert und der
BerUcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekfs.

Das Sachwertverfahren § 35ff. ImmoWertV 2021

Das Sachwertverfahren wird angewandt, wenn bei einem Wertermittlungsobjekt die erzielbaren Ertrdge oder deren
Einsparpofential im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr nicht vordergrindig sind. Prioritédt hat dann der tatsdchliche Wert der
Sache in Abhdngigkeit der (Herstellungs-) Kosten. Das ist z.B. insbesondere bei Einfamilienhdusern der Fall. Im
Sachwertverfahren wird der Sachwert des GrundstUcks aus den vorldufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen, sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der vorl&ufige Sachwert des Grundsticks ergibt sich dabei durch
Bildung der Summe aus dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorldufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstiger Anlagen, sowie dem zu ermittelnden Bodenwert.
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4.1 Wertermittlung fir das Grundstiick 1

4.1.1 Verfahrenswahl mit Begrindung fir das Grundstiick 2

Die Auswahl des Wertermittlungsverfahrens oder der Wertermittlungsverfahren hdngt vom Gegenstand der Wertermittlung ab
und ist nach §6 ImmoWertV zu begrinden. Das Sachwertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen
Geschdaftsverkehr der Sachwert von nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen fur die Preisbildung ausschlaggebend ist,
und geeignete Daten, wie insbesondere objektspezifische Sachwertfaktoren zur VerfGgung stehen. Diese Bedingungen sind
erfUllt. Es wird deshalb das Sachwertverfahren als primdares Verfahren zur Ableitung des Verkehrswerts angewandt. Daneben
kann das Erfragswertverfahren zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr die Erzielung von Erfrdgen
fUr die Preisbildung ausschlaggebend ist, und geeignete Daten, wie zum Beispiel marktUblich erzielbare Ertrdge und
objektsperzifische LiegenschaftszinssGtze zur Verfigung stehen. Diese Grundlagen sind ebenfalls gegeben. Es wird deshalb das
allgemeine Ertragswertverfahren zur StUtzung der Plausibilitét als zweites Verfahren verwendet.

4.1.2 Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist vorbehaltlich ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen (Ausnahmen: §40 (5) ImmoWertV
2021) auf dem Grundstick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den § 24 bis 26 zu ermitteln. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des § 26 (2) ein objektsperzifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Steht
keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein geeigneter Bodenrichtwert zur VerfUgung, kann der Bodenwert
deduktfiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhdltnisse nicht
ausreichend berucksichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktUbliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

Bodenrichtwert
Gesamtflache Grundstick: 544,00 m?
Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert 720,00 €/m?

Herkunft des Bodenrichtwertes: Gutachterausschuss Berlin

Anpassungen durch Vergleich Richtwertgrundstick / Bewertungsgrundstick

Vergleich Richtwertgrundstick  Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor
Fldche 454.0 m? x 1
GFZ 0.6 X1
BTR. Zustand frei frei x 1
Bauweise offen offen x 1
Entwickl.stufe baureifes Land baureifes Land x 1
Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1
Nutzungsart Wohnbauflbche W Wohnbauflbche W x 1
Zuschnift lageUblich lageUblich x 1
Stichtag 01.01.2023 19.09.2023 X1
Vollgeschosse keine Angabe keine Angabe x 1
Angepasster Bodenrichtwert: 720,00 €/m?
 Gesamtflache 454 m2x 720,00 €/m2 326.880,00€
Berechnung Bodenwert
 Gesamtflache 454 m2x 720,00 €/m2z 326.880,00€

4.1.3 Sachwertermittiung

Allgemeine Grundlagen

Alterswertminderung (AWM)

Die Alterswertminderung beschreibt die Wertminderung der Herstellungskosten im Baujahr zum Stichtag der Wertermittlung,
die Ublicherweise mit den Normalherstellungskosten ermittelt wurden. Dabeiist in der Regel eine gleichmdaBige Wertminderung
zugrunde zu legen. Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemdBer Bewirtschaffung Ubliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Restnutzungsdauer (RND)

Die Restnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung und
Unterhaltung noch genutzt werden kénnen. Sie hdngt von der Gebdudesubstanz, dem technischen Zustand und der
wirtschaftlichen Nutzbarkeit ab.
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Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die Gesamtnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum der wirtschaftlichen Nutzbarkeit der baulichen Anlagen ab Herstellung
bei ordnungsgemdaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung. Die Gesamtnutzungsdauer bei Wohngebduden betrdgt je nach
Bauweise zwischen 60 und 100 Jahren.

Baumdngel und Bauschdaden

Baumadngel sind Schdden, die wdhrend der Bauphase des Gebdudes durch unsachgemdBe Planung oder AusfUhrung
entstanden sind. Bauschdden freten erst spater auf. Man unterscheidet zwischen optischen und funktionalen M&ngeln. Wenn
die Schaden behebbar sind, werden die Kosten als Wertminderung in die Wertermittlung einbezogen. Die Kosten werden in
der Regel Uberschlagig geschatzt. Dabei kbnnen nur Faktoren einbezogen werden, die im Rahmen der Ortsbesichtigung fur
den Sachverstdndigen sichtbar waren. FUr eine detaillierte Bewertung ist ein Bauschadensgutachten erforderlich.
Brutto-Grundfléchen (BGF)

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundfldche (BGF). Die BGF ist die Summe
der bezogen auf die jeweilige Gebd&udeart marktUblich nutzbaren Grundfldchen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. In
Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 sind bei den Grundfldchen folgende Bereiche zu unterscheiden: Bereich a: Uberdeckt
und allseitig in voller H6he umschlossen, Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen, Bereich c:
nicht Gberdeckt. FUr die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundfldchen der Bereiche
a und b zu Grunde zu legen. Balkone, auch wenn sie Uberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen. Fir die Ermittlung der
BGF sind die &uBeren MaBe der Bauteile einschlieBlich Bekleidung, z. B. Putz und AuBenschalen mehrschaliger
Wandkonstruktionen, in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehdren z. B. FIiGchen von Spitzbéden
und Kriechkellern, FlGdchen, die ausschlieBlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und
technischen Anlagen dienen, sowie Fidchen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. Uber abgehé&ngten Decken.

Brutto-Grundfiachen (BGF
Gebdude Fldche

Dachgeschoss 78 m?

1.0bergeschoss 127 m?

Erdgeschoss 127 m?

Keller 125 m?

Brutto-Grundfladche (Summe) 457 m?
Bewertung der Ausstattung des Wertermittlungsobjektes

Kostengruppe Ausstattungsgrad

Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
AuBenwdnde 23% 100%
Dach 15% 100%
Fenster/AuBentUren 11% 100%
Innenwdnde/-tiren 11% 100%
Deckenkonstrukt./Treppen 11% 100%
FuBbdden 5% 100%
Sanitéreinrichtungen 9% 100%
Heizung 9% 100%
Sonst. techn. Ausstattung 6% 100%
Summe 100% 100%

Kostenkennwerte fUr den Gebdudetyp:

Objekttyp Kostenkennwert €/m? pro Standardstufe
freistenende 1.11 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
Einfamilienh&user -
Dachgeschoss voll 655 € 725 € 835 € 1005 € 1260 €

ausgebaut - 2
Vollgeschoss(e) -
unterkellert
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Berechnung Normalherstellungskosten anhand des Ausstattungsgrades

Gewichtung nach Ausstattungsgrad Kostenkennwert nach NHK 2010
Standardstufe 1 0% x 655,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 2 0% x 725,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 3 0% x 835,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 4 100% x 1.005,00 €/m? 1.005,00 €
Standardstufe 5 0% x 1.260,00 €/m? 0,00 €
Kostenkennwert pro m? Bruttogrundfldche 1.005,00 €

Anpassung der Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten beziehen sich auf das Jahr 2010. Es muss deshalb eine Anpassung an
den Stichtag der Wertermittlung erfolgen. Dies erfolgt durch den Baupreisindex.

Der maBgebliche Baupreisindex fir Wohngebdude des statistischen Bundesamtes fUr den
Wertermittlungsstichtag ist das I. Quartal 2022.

Baupreisindex: 138,1 (Basisjahr 2015)

Der angegebene Baupreisindex bezieht sich auf das Basisjghr  2015(=100). Die
Normalherstellungskosten basieren hingegen auf dem Basisjahr 2010. Es ist daher eine Umbasierung
des Baupreisindex notig. Hierzu wird der Baupreisindex durch den Index im Basisjahr 2010 (=90,1)
dividiert, um den fUr die NHK 2010 relevanten Baupreisindex zu erhalten. Der Faktor fUr die zeitliche

Anpassung an den Stichtag errechnet sich somit folgendermaBen:
38,1

Baupreisindex Faktor = W,l = 1,533
Baupreisindex Faktor 1,533
Kostenkennwert im Basisjahr 2010 1.005,00 €/m?
Kostenkennwert zum Wertermittlungsstichtag x 1,533 1.540,67 €/m?
' Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 704.086,19€

Kostenkennwert (Stichtag) x BGF = 1.540,67 € x 457 m?

Herstellungskosten sonstiger Bauteile

Herstellungskosten sonstige Bauteile Basisgebdude
Nachfolgend sind die Herstellungskosten sonstiger Bauteile nach ihren durchschnittlichen
Herstellungskosten  zum  Wertermittlungsstichtag  erfasst.  Diese  unferliegen  derselben

Alterswertminderung wie das Basisgebdude.
Typ Fldche

Terrasse Fldche: 36 m? 11.400,00 €
AuBentreppe Stufen: 5 4.000,00 €
Vordach 1.500,00 €

' Summe Herstellungskosten sonstige Bauteile 16.900,00€

Alterswertminderung

Gesamtnutzungsdauver

Die Gesamtnutzungsdauer steht als nicht widerlegbare Annahme fUr die Anzahl der Jahre, in denen
die baulichen Anlagen ab Fertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Die
Gesamtnutzungsdauer ist damit eine ModellgréBe, die der Ermittlung der Restnutzungsdauer dient.
Die Gesamtnutzungsdauer des Gebdudetyps wird durch die ImmoWertV auf 80 Jahre festgelegt.
Restnutzungsdaver / Modernisierungen
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Das Wertermittlungsobjekt ist 17 Jahre alt. Modernisierungen wurden bisher nicht durchgefUhrt. Die
Restnutzungsdauer berechnet sich deshallb nach der Formel

Restnutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer — Alter
Daraus ergibt sich

Restnutzungsdauer = 80 Jahre — 17 Jahre = 63 Jahre

Die Restnutzungsdauer des Wertermittlungsobjekts betragt somit 63 Jahre.

Abweichend davon wurde durch sachversténdige Einschdfzung eine Restnutzungsdauer von 60
Jahren festgelegt (Einordnung nach GAA Berlin).

Baujahr des Wertermittlungsobjekts 2006
Gesamtnutzungsdauer des Gebdudetyps 80 Jahre
Restnutzungsdauer 60 Jahre

Alterswertminderung
Um aus den objektsperzifisch ermittelten Herstellungskosten der baulichen Anlagen den Sachwert der
baulichen Anlagen berechnen zu kbnnen, muss zundchst die Alterswertminderung als prozentualer
Anteil der Herstellungskosten bestimmt werden. Diese berechnet sich gemdB §38 linear nach
folgender Formel:

(Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsdauer) * 100

Gesamtnutzungsdauer

Alterswertminderung =

Daraus ergibt sich
(80 Jahre — 60 Jahre) * 100

80 Jahre

Alterswertminderung = = 25% der Herstellungskosten

Die Alterswertminderung wird somit auf 25% der Herstellungskosten festgelegt.

Herstellungskosten der AuBenanlagen

Zu den baulichen AuBenanlagen zdhlen insbesondere befestigte Wege und Hofflachen,
Einfriedungen, Ver- und Enfsorgungsanlagen. Der Sachwert der AuBenanlagen wird in % des
vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen ermittelt.

Aufgrund der AusfUhrung der AuBenanlagen werden 5% des vorldufigen Sachwerts der baulichen
Anlagen als Herstellungskosten festgelegt.

Ermittlung des vorldaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten / Alterswertminderung

Herstellungskosten Basisgebdude 704.086,19 €

Herstellungskosten sonstiger Bautelle @ e, +1690000€
720.986,19 €

Alterswertminderung 25% =180.246,55 €

Herstellungskosten der AuBenanlagen

Zu den baulichen AuBenanlagen zdhlen insbesondere befestigte Wege und Hofflachen,
Einfriedungen, Ver- und Enfsorgungsanlagen. Der Sachwert der AuBenanlagen wird in % des
vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen ermittelt.

Aufgrund der AusfUhrung der AuBenanlagen werden 5% des vorldufigen Sachwerts der baulichen
Anlagen als Herstellungskosten festgelegt.

Berechnung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 720.986,19 €
_Alferswertminderung 25% -180.246,55€
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 540.739,64 €
Herstellungskosten der AuBenanlagen 5% +27.036,98 €
~ Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl. AuBenanlagen 567.776,62€
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Ermittlung des vorldaufigen, marktangepassten Sachwerts

Vorlaufiger  Sachwert  der  baulichen  Anlagen  inkl. 567.776,62 €
AuBenanlagen

Bodenwert +326.880,00 €
Vorlaufiger Sachwert 894.656,62 €
Marktanpassung durch Sachwertfaktor x 1,22
Vorlaufiger, marktangepasster Sachwert 1.091.481,08 €

Der vorlaufige, marktangepasste Sachwert (vorlaufiger, marktangepasster Verfahrenswert) des
Wertermittlungsobjekts betragt 1.091.481,08 €.

4.1.4 Ertragswertermittlung

Definitionen

Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung und zul&ssiger Nutzung erzielbaren Einnahmen aus dem
GrundstUck, insbesondere Mieten und Pachten einschlieBlich VergUtungen. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten
gezahlt werden, sind nicht zu bericksichtigen. Werden fUr die Nutzung von Grundsticken oder Teilen eines GrundstUcks keine
oder vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind die bei einer Vermietung oder Verpachtung nachhaltig erzieloaren
Einnahmen zugrunde zu legen.

Der Rohertrag ist also die Summe aller bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung zuldssigerweise nachhaltig erzielbarer
Einnahmen. Dazu z&hlen insbesondere ortsUbliche Mieten und Pachten und sonstige Nufzungsentgelte so wie auch
besondere Zahlungen. Die Befrdge muUssen allerdings nachhaltig sein. Dies ist in der Praxis hdufig problematisch, denn unter
dem Begriff der Nachhaltigkeit versteht man grundsdatzlich, dass die Erldse und Kosten Uber einen Idngeren Zeitraum zu
erwarten sein mussen. Und das I&sst sich oft nicht ganz einfach feststellen. Das kann insbesondere dann zu Schwierigkeiten
fOhren, wenn die Immobilie zum Zeitpunkt der Wertermittiung ungenutzt ist, wenn die vorliegenden Mieteinnahmen zu hoch
(oder zu gering) ist, oder die Vermietung nur noch von relativ kurzer Dauer ist. Hier darf man dann nicht von einer
Nachhaltigkeit ausgehen.

In diesen Fdllen sollen vom Sachversténdigen die Tendenzen und Erwartungen der ndchsten Jahre einbezogen werden. Es
empfiehlt sich auf entsprechende Hilfsmittel, z.B. einen Mietspiegel, zurGckzugreifen. Der Mietspiegel ist in § 558c (1) BGB
definiert.

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die fUr eine ordnungsgemdBe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entstehenden
regelmaBigen Aufwendungen zu berUcksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlbernahmen gedeckt sind.
Dies sind die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.
Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszins ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften durchschnittlich verzinst wird. Die Auswahl
des richtigen Liegenschaftszinssatzes ist ein wichtiger Faktor, da er einen hohen Einfluss auf den Ertragswert hat. Der
Gesetzgeber kann den Liegenschaftszins nicht zahlenmdaBig bestimmen. Er unterliegt den Schwankungen der allgemeinen
Wirtschaftslage, der Lage am Kapitalmarkt sowie der GrundstUcksmarktlage vor Ort, und ist auch von zeitlichen Faktoren
abhdéngig. Es ist eine der Aufgaben der Gutachterausschisse, den Liegenschaftszins zu bestimmen.

Kleinste Anderungen am Liegenschaftszins haben eine groBe Auswirkung auf den Ertragswert, weshalb der Grundsatz der
Modellkonformit&t hier besonders relevant ist. LiegenschaftszinssGtze werden nach den Grundsdtzen des
Ertfragswertverfahrens gem. §§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen
entfsprechenden Reinertrgen ermittelt.

Restnutzungsdauer

Die Restnufzungsdauer einer baulichen Anlage ist definiert als der Zeifraum vom Wertermittlungsstichtag bis zu dem
erwartenden Ende der wirtschaftlichen oder der technischen Nufzung. § 6 Absatz 6 ImmoWertV 2021 spricht lediglich von
"Restnutzungsdauer’ und bezeichnet damit die Zeitspanne, die bei der Wertermittlung auch tatséchlich anzusetzen ist. Diese
kann sich dabei rechnerisch aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer und Alter ergeben, aber infolge
individueller Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts auch davon abweichen.

Fldchen und Erfrage

Es handelt sich um ein gréBeres Einfamilienwohnhaus. Die monatliche Nettokaltmiete wird
Sachverstadndig geschatzt anhand der GréBe und anhand von Randbedingungen Ublicher
Nutzungen.

Zeit- Tatsach. Marktubl.

Bezeichnung Nutzung UM Flache Mieterirag | Mietertrag Ertfrag/Jahr
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Gebdude Nutz- Monat | 386 m? 0,00 € 4.000,00 € | 48.000,00 €
einheit Wohn-/
Nutzfliche
Jahresroherirag 48.000,00 €

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundsticks
erforderlichen Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der
GeschaftsfGhrung sowie den Gegenwert der von EigentUmerseite personlich geleisteten
Verwaltungsarbeit.

Zur Erfassung der Wohneinheiten wird der Kostensatz fur "Wohnungen, bei Eigenheimen,
Kaufeigenheimen oder Kleinsiedlungen je Wohngebdude" laut ImmoWertV verwendet.

Dabei existieren laut Anlage 3 (zu §12 Abs. 5) folgende Basiswerte, die sich auf den vom statistischen
Bundesamt festgestellten Verbraucherpreisindex fir den Monat Oktober 2001 beziehen:

230,00 € j@hrlich je Wohnung bzw. je Wohngebdude bei Ein- und
Zweifamilienhdusern
30,00 € j@hrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz

Um die Basiswerte an den Wertermittlungsstichtag anzupassen, wird der (den Basiswerten
zugrundeliegende) Verbraucherpreisindex fur Oktober 2001 mit dem Verbraucherpreisindex
verglichen, der fUr den Oktober des Vorjahres des Wertermittlungsstichtages GuUltigkeit hatte.

Verbraucherpreisindex Oktober 2001 81,6
Wertermittlungsstichtag 19.09.2023
Relevanter Verbraucherpreisindex Oktober 2022
Verbraucherpreisindex Oktober 2022 122,2
Anpassungsfaktor (122,2 / 81,6) =1,4975

Die prozentuale Abweichung zum Verbraucherpreisindex Oktober 2001 wird anschlieBend mittels des
ermittelten Anpassungsfaktors auf die Basiswerte angewandt, und kaufmdénnisch auf volle Euro
gerundet.

230 € jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebdude bei Ein- und =344,00 €
Iweifamilienhdusern * 1,4975

Daraus ergeben sich folgende Verwaltungskosten:

1 Wohneinheit(en) zU je 344,00 € 344,00 € / Jahr
~ Verwaltungskosten /Jabr 34400€
Verwaltungskosten / Jahr 344,00 €

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung
des der Wertermittlung zugrunde gelegten Erfragsniveaus der baulichen Anlage wdahrend ihrer
Restnutzungsdauer aufgewendet werden mussen (vgl. §19(2) ImmoWertV).

Dabei existieren laut Anlage 3 (zu §12 Abs. 5) folgende Basiswerte, die sich auf den vom statistischen
Bundesamt festgestellten Verbraucherpreisindex fur den Monat Oktober 2001 beziehen:

9,00 € jéhrich  je  Quadratmeter  Wohnflache, wenn  die
Schénheitsreparaturen von den Mietern getragen werden
68,00 € j@hrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz einschlieBlich der

Kosten fUr Schénheitsreparaturen
Die Anpassung der Basiswerte an den Wertermittlungsstichtag wird analog zu den Verwaltungskosten
anhand des Verbraucherpreisindex vorgenommen.
Dabei wird der bereits ermittelte Anpassungsfaktor 1,4975 verwendet.

9,00 € jahrlich je Quadratmeter Wohnfl&che * 1,4975 =13,50 €
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68,00 € jahrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz * 1,4975 =102,00 €

Daraus ergeben sich folgende Instandhaltungskosten:

386 m? Wohn-/Nutzflache mit zu je 13,50 €/m? 5.211,00 € / Jahr
Kostenansatz fir Wohngebdude
_Instandhaltungskosten / Jahr 5211,00€
Mietausfallwagnis
Als Mietausfallwagnis werden 2% des Jahresrohertrages veranschlagt:
48.000,00 € Jahresrohertrag x 2% 960,00 € / Jahr
~ Mietausfallwagnis /Jabr ~ 96000€

Summe Bewirtschaftungskosten
Betfriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am GrundstGck oder durch den
bestimmungsgemdaBen Gebrauch des Grundstucks sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen
laufend entstehen, und nicht auf den Mieter umlegbar sind.
Als Betriebskosten werden veranschlagt:

Betriebskosten pauschal 0,00 € / Jahr

Betriebskosten / Jahr 0,00 €

Summe Bewirtschaftungskosten
Die Bewirtschaffungskosten setzen sich aus den Verwaltungskosten, den Betriebskosten, den
Instandhaltungskosten sowie aus dem Mietausfallwagnis zusammen:

Verwaltungskosten / Jahr 344,00 €
Instandhaltungskosten / Jahr 5.211,00 €
Mietausfallwagnis / Jahr 960,00 €
Betriebskosten / Jahr 0,00 €

' Summe Bewirtschaftungskosten / Jar 6.51500€

Bodenwertverzinsung / Liegenschaftszinssatz
Der Liegenschaftszinssatz wurde durch den zustdindigen Gutachterausschuss auf 2.00% des Der
Liegenschaftszinssatz wurde durch den zustdndigen Gutachterausschuss auf 2,5% des Bodenwerts

festgelegt.
Bodenwert 326.880,00 € x 2,5% 8.172,00 €
' Bodenwertverzinsung 8.17200€

Gesamt-/Restnutzungsdauer, Vervielfaltiger

Die Gesaminutzungsdauer des Bewertfungsobjektes wurde in  der Berechnung des
Sachwertverfahrens Die Gesamtnutzungsdauer des Bewertungsobjektes wurde in der Berechnung
des Sachwertverfahrens auf 80 Jahre festgelegt.

Die Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes wurde in der Berechnung des Sachwertverfahrens
auf 26 Jahre festgelegt.

Vervielfdltiger
Der Vervielfdltiger berechnet sich aus dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer nach
folgender Formel:

(1 + LSZ)RND — 1

(1 + LSZ)RND « LSZ

Vervielfaltiger =

LSZ = Liegenschaftszinssatz, RND = Restnutzungsdauer in Jahren
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Aufgrund der Restnutzungsdauer von 60 Jahren und einem Liegenschaftszinssatz von 2,5 % ergibt sich
somit folgende Berechnung des Vervielfaltigers:
(1 + 0,0250)%° — 1

(1 + 0,0250)%° x 0,0250

Vervielfaltiger =

Daraus ergibt sich ein Vervielfdltiger von 30,91.

Ermittlung des vorlaufigen Erfragswerts

Jahresrohertrag 48.000,00 €
_Bewirfschaftungskosten o ......7651500€
Jahresreinertrag 41.485,00 €
Bodenwertverzinsung (326.880,00 € x 2,5%) -8.172,00 €
Reinertrag der baulichen Anlagen 33.313,00 €
vewvielfaltiger x3091
Vorlaufiger Ertfragswert der baul. Anlagen 1.029.704,83 €
Anpassung des Ertragswerts der baul. Anlagen +/-0,00 €
Erfragswert der baul. Anlagen 1.029.704,83 €
Bodenwert +326.88000€
Vorlaufiger Erfragswert 1.356.584,83 €

Besondere objekispezifische Grundstuecksmerkmale

Besondere objektsperzifische Grundsticksmerkmale sind vom Ublichen erheblich abweichende
Merkmale des einzelnen  Wertermittlungsobjekts. Die  besonderen  objekispezifischen
GrundstUcksmerkmale sind durch Zu- oder Abschldge nach der Marktanpassung gesondert zu
berucksichtigen, wenn ihnen der Grundstucksmarkt einen eigensténdigen Werteinfluss beimisst und
sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und bericksichtigt wurden.

Erfassung Barwerte
Es existieren keine erfassten Barwerte.

Pauschale Erfassung
1) Pauschale Erfassung -50.000,00 €

2) Pauschale Erfassung -100.000,00 €

1) Betrachtung fUr den Zustand des GrundstUckes als auch die von auBen festgestellten
Schédigungen der Fenster, Abweichungen in den Ansdtzen der NHK. abzgl. rund 5 % des
vorlaufig marktangepassten Sachwertes, ergibt rd. 50.000,00 €

2) Sicherheitsabschlag fUr die nicht besichtigten Innenbereiche, nicht bekannter Zustand, nicht
bekannte Ausstattungen, abzgl. rund 10 % des vorldufig marktangepassten Sachwertes,

Summe pauschale Erfassungen -150.000,00 €

Grundsticksbezogene Rechte und Belastungen
Es existieren keine grundsticksbezogene Rechte und Belastungen.

Zusammenfassung besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Barwerte 0,00 €

Pauschale Erfassung -150.000,00 €

GrundstUcksbezogene Rechte und Belastungen +/-0,00 €
SSumme -150.000,00€
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4.1.5 Verkehrswert fir das Grundstick 1

Sachwertverfahren
Vorlaufiger Geb&udewert 567.776,62 €
Bodenwert +326.880,00 €

- Vorlaufiger Sachwert 894.656,62€
Marktanpassung +196.824,46 €
Besondere objektsperzifische GrundstUcksmerkmale -150.000,00 €

~ Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren 941.481,08€

Erfragswertverfahren
Ertfragswert der baulichen Anlagen 1.029.704,83 €
Bodenwert +326.880,00 €

~ Vorlaufiger Efragswert 1.356.584,83€
Besondere objektsperzifische GrundstUcksmerkmale -150.000,00 €

~ Verkehrswert nach dem Erragswertverfahren 1.206.584,83€

GrundstUcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Der Sachverstindige nimmt den Sachwert
als bestimmenden Wert an.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse mit Gewichtung, sachverstdndiger Abgleich:

Sachwert 941.481,08 € 1,00 941.481,08 €
Ertragswert 1.206.584,83 € - -

BerUcksichtigung aktuelle Markisituation, K&uferverhalten, Nutzungsmdglichkeiten
mit Hinblick auf die verwendeten Daten, Objekt, Zustand, Lage
sachversté@ndiger Abgleich der verwendeten Daten

keine weitere Anpassung - ]
ergibt 941.481,08 €
Verkehrswert rd. 940.000,00 €
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4.2 Wertermittlung fur das Grundstiick 2
4.2.1 Verfahrenswahl mit Begrindung fir das Grundstiick 2

Die Auswahl des Wertermittlungsverfahrens oder der Wertermittlungsverfahren hangt vom Gegenstand der Wertermittlung ab
und ist nach §6 ImmoWertV zu begrinden. Das Vergleichswertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im
gewodhnlichen Geschdaftsverkehr der Vergleichswert fUr die Preisbildung ausschlaggebend ist, und geeignete Daten, wie
insbesondere objektspezifische Vergleichswertfaktoren zur Verflgung stehen. Diese Bedingungen sind erfUllt. Es wird deshalb
das Vergleichswertverfahren als priméres Verfahren zur Ableitung des Verkehrswerts angewandt.

4.2.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Die Auswahl des Wertermittlungsverfahrens oder der Wertermittlungsverfahren hdngt vom Gegenstand der Wertermittlung ab
und ist nach §6 ImmoWertV zu begrinden. Das Vergleichswertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im
gewodhnlichen Geschdaftsverkehr der Vergleichswert ausschlaggebend ist, und geeignete Daten, wie insbesondere
objektspezifische Vergleichswerte und/oder Vergleichswertfaktoren zur VerfUgung stehen. Diese Bedingungen sind erfuUllt. Es
wird deshalb das Vergleichswertverfahren als primdéres Verfahren zur Ableitung des Verkehrswerts angewandt.

4.2.3 Vergleichswertermittlung fir das Grundstiick 2

Bodenrichtwert
Gesamtflache Grundstick: 68,89 m?
Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert 720,00 €/m?

Herkunft des Bodenrichtwertes: Gutachterausschuss Berlin

Anpassungen durch Vergleich Richtwertgrundstick / Bewertungsgrundstick

Vergleich Richtwertgrundstick  Bewerfungsgrundstick  Anpassungsfaktor
Fldche 68,89.0 m? x 1
GFZ 0.6 x 1
BTR. Zustand frei frei x 1
Bauweise offen offen x 1
Entwickl.stufe baureifes Land baureifes Land x 1
Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1
Nutzungsart Wohnbauflbche W Wohnbauflbche W x 1
Zuschnitt lageUblich lageUblich x 1
Stichtag 01.01.2023 19.09.2023 x 1
Vollgeschosse keine Angabe keine Angabe x 1
Angepasster Bodenrichtwert: 720,00 €/m?
 Gesamtflache 68,89 m?x 720,00 €/m2 49.60080€
Berechnung Bodenwert
 Gesamtflache 68,89 m?x 720,00 €/m2 49.60080€
Marktanpassung
Marktanpassung unbebautes Grundstick
Vorlaufiger Wert des unbebauten GrundstUcks 49.600,80 €
Anpassung mittels Faktfors, zusatzliche sachverstindige Anpassung x 0,80
aufgrund der GroBe, Nutzung bzw. Nutzungsméglichkeit, des Zuschnitts
und der Marktsituation
- Grundstickswert (marktangepasst) 39.680,64€

Besondere objekispezifische Grundstuecksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind vom Ublichen erheblich abweichende
Merkmale des einzelnen  Wertermiftlungsobjekts. Die  besonderen  objekispezifischen
GrundstUcksmerkmale sind durch Zu- oder Abschldge nach der Marktanpassung gesondert zu
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berucksichtigen, wenn ihnen der Grundstucksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst und
sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und bericksichtigt wurden.

Erfassung Barwerte
Es existieren keine erfassten Barwerte.

Pauschale Erfassung
1) Pauschale Erfassung 10.000,00 €

Die FiGche ist mit der ErschlieBung belegt, der Sachversténdige wahlt hierfir einen pauschalen
Ansatz von 150,00 €/m2, bezogen auf die FIGche von 68,89 m2 betragt dies 10.333,50 €, ergibt rd.
10.000,00 €

Summe pauschale Erfassungen 10.000,00 €

Grundsticksbezogene Rechte und Belastungen
Es existieren keine werfrelevanten grundsticksbezogenen Rechte und Belastungen.

4.2.4 Verkehrswert fur das Grundstick 2

Bewertung unbebautes Grundstick

Vorlaufiger Bodenwert 39.680,64 €
Marktanpassung 0.00 €
Besondere objektsperzifische GrundstUcksmerkmale + 10.000,00 €

Sachverst@ndig gesehen keine weiteren Ansdtze

Verkehrswert des unbebauten Grundsticks 49.680,64 €
rd. 50.000,00 €
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4.3 Verkehrswerte

betreffend die GrundstUcke, eingetragen im Grundbuch von Lichtenberg

Grundstick 1

Der Verkehrswert betreffend nach der Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der
Verkehrswerte von Immobilien und der fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten nach der
Immobilienwertermittlungsverordnung-ImmoWertv2021-

Flur, FlurstGck Wirtschaftsart und Lage m? BV-Nr. | Blatt
Flur 912 Nr. 267 | Gebdude- und Freiflache, 10365 Berlin, 454 1 13574N
Rhododendronweg 2, BornitzstraBe 66

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.09.2023 mit rd.

940.000,00 €
(in Worten: neunhundertvierzigtausend Euro)
geschaftzt.

Grundstick 2

Der Verkehrswert betreffend nach der Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der
Verkehrswerte von Immobilien und der fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten nach der
Immobilienwertermittlungsverordnung-ImmoWertV2021- betreffend den

1/19 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck

Flur, FlurstGck Wirtschaftsart und Lage m? BV-Nr. | Blatt
Flur 912 Nr. 284 | Verkehrsfladche, 10365 Berlin, Rhododendronweg | 1.328 | 2/zu 1| 13574N

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.09.2023 mit rd.
50.000,00 €
(in Worten: funfzigtausend Euro)
geschaftzt.

Zusammenstellung der Verkehrswerte:

Bewertungsgrundstucke | Nutzung/Bebauung Wert des Grundsticks
1 - FlurstGck 38/1 Bebaut, Einfamilienwohnhaus 940.000,00 €
2 - Flurstuck 38/4 Unbebaut, Verkehrsfldche 50.000,00 €
Summe 990.000,00 €

Vergleichende Marktbetrachtungen bestatigen die Werte. Die aufgefUhrten Gewichtungen und die
Daten in den Verfahren ergeben markirealistische Betrachtungen. Weitere Anpassungen sind nicht
erforderlich.

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich; “dass:.ihm - keiner der
Ablehnungsgrinde entgegensteht, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht
zul@ssig ist oder seiner Aussage keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann

Berlin, 24. November 2023

Dipl.-Ing. Karl-Heinz Schmitz
Offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger
fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten GrundstUcken
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Hinweise zum Urheberschuiz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fUr den Auftraggeber und den angegebenen
Iweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fUr die Richtfigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrldssigkeit,
einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahri@ssigkeit der Vertreter oder ErfUllungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubermahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fdllen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrl&ssigkeit haftet der Auffragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren
Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem
solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise einfretenden Schaden
begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des ErfUllungsgehilfen, gesetzichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fUr von ihnen durch leichte Fahrl&ssigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die VollstGndigkeit, Richtigkeit und Aktualitédt von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den
Auftragnehmer méglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénki.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fUr jeden Einzelfall auf maximal
1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. @.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefUhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von  ZIwangsversteigerungen darf das  Guftachten bis maoximal zum Ende  des
Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fUr die Dauer von 6 Monaten.

4.4 Beantwortung der zusdtzlichen Fragen des Amisgerichts

a) Ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht?
GemdB unserer Abfrage besteht Verdacht auf ékologische Altlasten. Siehe hierzu auch die
Anmerkungen unter 2.4.1 vorangehend bzw. dem Gutachten beiliegende Auskunft.

b) Name des Verwalters mit Verwalterbestellung, Hohe des Wohngeldes bei Wohnungs-und
Teileigentum
Es ist kein Wohnungs- beziehungsweise Teileigentum vorhanden.

c) Welche Mieter und P&chter vorhanden sind (Name und Anschrift)2
Augenscheinlich wird das Gebd&ude vom EigentUmer und Familie genutzt. Weiteres ist nicht
darstelloar, da frotz ordnungsgemdaBer Ladung kein Kontakt zum EigentUmer bestand

d) Ob eine Wohnpreisbindung gemaB § 17 WoBIndG besteht?
Es besteht keine Wohnpreisbindung.

e) Ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist?
Es konnte kein Gewerbebetrieb festgestellt werden. Am Gebd&udeeingang sind zwar
Firmenschilder vorhanden, ein Bezug zum Klingeltableau bestand jedoch nicht.

f)  Ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht geschatzt wurden (Art und
Bezeichnung)?
Mangels Innenbesichtigung konnten keine Maschinen- und Betriebseinrichtungen festgestellt
werden.

g) Ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der ENEV vorliegte
Es wurde kein Energieausweis vorgelegt.
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